Gemeinde Schmitten, Ortstell Schmitten

Bebauungsplan

“Schillerstralle/Seelenberger Stralie”

1. Anderung

Philosophenweg

Baugebiet GRZ GFZ z
Ml 0.6 1.2 I
Ml, 0.6 1.2 [
Mi3 0.6 1.2 ]
GE 0.6 1.2 [
SO 0.6 0.6 I

Bei Konkurrenz von GRZ und dberbaubarer Grundsticksflache gilt
die engere Festsetzung.

Rechtsqrundlagen

Baugesetzbuch i.d.F der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414), zuletzt geandert durch Artikel
4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),

Hess. Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002 (GVBI. | S. 274), zuletzt geandert durch Gesetz vom
06.09.2007 (GVBI. | S. 548).

1 Zeichenerklarung

11 Katasteramtliche Darstellungen

111 —— —| Flurgrenze

11.2 FL. 1F| Flurnummer

113 —©——| Polygonpunkt

114 269 Flursticksnummer

115 ﬂ_T* vorhandene Grundsticks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen
116 —| Mauer

12 Planzeichen

121 Art der baulichen Nutzung

1211 Mli-3 Mischgebiet vgl. 2.1

1212 GE Eingeschranktes Gewerbegebiet vgl. 2.2

1213 SO Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3 BauNVO vgl. 2.3

122 Mall der baulichen Nutzung

12.21 GFZ Geschossflachenzahl

1222 GRZ Grundflachenzahl

1223 7 Zahl der zulassigen Vollgeschosse

123 Bauweise, Baugrenzen, Baulinien

1231 oo | Baugrenze

12.4 Verkehrsflachen

12.41 Straflenbegrenzungslinie, auch gegenuber Verkehrsflachen besonderer

Zweckbestimmung

12472 Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen;
hier:

1.2.4.21 A l Einfahrtbereich

12422 = & & | Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

125 Flachen far Versorgungsanlagen, die Abfallentsorgung und die Abwasserab-
leitung

1251 ‘:) Zweckbestimmung Elektrizitat (Trafostation)

126 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

1261 — o — o | Energieversorgungserdkabel (Strom, Lage nicht eingemessen)

12.7 Griunflachen

12711 Private Grunflache als Bestandteil der nicht-dberbaubaren Grundsticksflache

eines Baugrundstuckes, uberlagert durch 1.2.91

12.8 Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses

12.81 ———— | Wasserflache (Weilbach mit Uferbereich)
1.2.8.2 Uberschwemmungsgebiet gem. Verordnung vom 01.11.2001; bei Bauvorhaben im
@ ausgewiesenem Uberschwemmungsgebiet sind Maflnahmen fir den Hochwasser-
schutz vorzunehmen.
12.9 Planungen, Nutzungsregelungen, Maflnahmen und Flachen fir Maflnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaff
12.91 _|J‘J‘J‘J"_ Flachen far Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
L H den, Natur und Landschaft; hier Extensivgrinland mif Hochstammabstbaumen
TTTT
1292 @ Anpflanzung von groBkronigen Laubbaumen gemall 2.6.2
1293 @ e® | Erhalt von Baumen und Strauchern
1294 o ° ‘; Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhal-

tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
-0 o e o

1210 Sonstige Planzeichen

12101 | /| Umgrenzung von Flichen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemein-
i| schaftsanlagen; hier:

1.2.10.11 St Stellplatze

1.2.10.2 Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der jeweiligen Hinterlieger zu
O I T | belastende Flache, die Abgrenzung im Detail obliegt dem Vollzug des Bebau-
I— ungsplanes

1.2.10.3 Abgrenzung unterschiedlicher Art und unterschiedlichen Mafles der baulichen

12104 B Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

2 Textliche Festsetzungen

21 Gem. § 9(1)1 BauGB i.V.m. § 1(5) und (6) BauNVO gilt fir die Mischgebiete: Vergnligungs-
statten sind unzulassig.

2.2 Eingeschranktes Gewerbegebiet GE gem. § 8 BauNVO:

2.2.1 Gem. § 9(1)1 BauGB i.V.m. § 1(4) BauNVO: Es sind nur Gewerbebetriebe zuldssig, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.

222 Gem. § 9(1)1 BauGBi.V.m. § 1(5) BauNVO: Tankstellen sind unzulassig.

223 Gem. § 9(1)1 BauGBi.V.m. § 1(6) BauNVO: Vergnligungsstatten sind unzulassig.

224 Gem. § 9(1)1 BauGB i.V.m. § 1(9) BauNVO: Die Einrichtung von Verkaufsflachen ist nur fir

die Selbstvermarktung der im Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zu-
lassig, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude
bebauten Flache einnimmt.

2.3

2.31
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2.4

2.5

2.5.1
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2.6

2.6.1

2.6.2

3.1

3.2

3.3

3.4

4.1

4.2

Sondergebiet SO gem. § 11(3)BauNVO:

Innerhalb des Sondergebietes SO sind zulassig: Lebensmitteleinzelhandel mit einer Verkaufs-
flache von max. 1.750 gm. Randsortimente dirfen auf max. 10% der zulassigen Verkaufsfla-
che angeboten werden.

Gem. § 9(1)4 BauGB i.V.m. § 19(4) Satz 3 BauNVO: Die zulassigen Grundflachen innerhalb
des Sondergebietes SO und des Gewerbegebietes GE durfen durch die Grundflachen von
Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 Uberschritten
werden.

Gem. § 9(1)20 BauGB: Rad- und Gehwege sowie Garagenzufahrten auf den Baugrundstu-
cken und Hoffldchen i.S. von untergeordneten Nebenanlagen sind mit Rasenkammersteinen,
Schotter oder Pflaster zu befestigen.

Gem. § 9(1)24 BauGB:

Im Mischgebiet Ml4 sind bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten auf Grund der Larmimmissio-
nen, hervorgerufen durch den StralRenverkehr, fir Rdume, die dem nicht nur voribergehen-
den Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen.
Zum Schutz der Aufenthaltsrdume gegen AuRenlarm ist nachzuweisen, dass die Anforderun-
gen an die Luftschalldammung der Auflenbauteile gemaR Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 der DIN
4109 ("Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise®, Ausgabe 1989) erfiillt
werden. Fur die nach Norden orientierte Fassade hat das Schallddmm-Mal den Anforderun-
gen an den Larmpegelbereich IV, fur die sonstigen Fassaden dem Larmpegelbereich Il zu
entsprechen.

Die Fahrwege der Kundenparkplatze innerhalb des Sondergebietes SO und des Gewerbege-
bietes GE sind mit einer Asphaltoberflache zu versehen.

Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gem.
§ 9(1)25a BauGB:

Pro 5 Stellplatze ist auf dem jeweiligen Baugrundstlick bei freier Anordnung mind. 1 einheimi-
scher, standortgerechter Laubbaum gem. 2.6.2 zu pflanzen und zu unterhalten.

Anpflanzung von groRkronigen Laubbdumen gem. Plankarte (Hochstdmme, Mindest-
Pflanzqualitaten: 3 xv., m.B., STU 14-16 cm). Kugelformen und andere kleinkronige Kultivare
sind im Bereich der Stellplatze unzulassig

Artenliste:

Acer platanoides — Spitzahorn
Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Carpinus betulus — Hainbuche
Fraxinus excelsior — Esche
Quercus robur — Stieleiche
Sorbus aucuparia — Eberesche
Tilia cordata — Winterlinde

Bei Anpflanzungen auRerhalb groRBerer Grinflachen ist eine als Pflanzinsel anzulegende

Baumscheibe > 5 gm je Baum vorzusehen. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5
m gegenulber den in der Plankarte festgesetzten Standorten ist zulassig.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 81(1)3 HBO: Zulassig sind ausschlieRlich gebrochene Einfriedi-
gungen wie z.B. Drahtgeflecht, Stabgitter oder Streckmetall im Sondergebiet SO und in den
Mischgebieten MIy. bis zu einer Hohe von 1,5 m. Die Einfriedungen sind mit einheimischen,
standortgerechten Laubstrduchern abzupflanzen (gem. 3.4 Artenliste 2, einreihige Pflanzung,
Abstand zwischen den Einzelpflanzen max. 0,75 m) oder mit dauerhaften Kletterpflanzen zu
beranken (gem. 3.4 Artenliste 3).

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 81(1)4 HBO: PKW-Stellplatze sind mit Rasenkammersteinen,
Schotter oder Pflaster zu befestigen.

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 81(1)5 HBO: Mind. 30 % der Grundsticksfreiflachen sind mit
einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen. Die nach den bauplanungs-
rechtlichen Festsetzungen anzupflanzenden Laubbaume und -straucher kénnen zur Anrech-
nung gebracht werden. Es gelten 1 Baum 25 gm, ein Strauch 1 gm (zur Artenauswahl s.o.).

Artenlisten (Auswahl):

Artenliste 1 (Baume):

Acer campestre - Feldahom Tilia cordata - Winterlinde
Acer platanoides - Spitzahorn Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Acer pseudoplatanus - Bergahom

Carpinus betulus - Hainbuche

Fagus sylvatica - Buche Juglans regia - Walnuf®
Quercus robur - Stieleiche Malus sylvestris - Wildapfel
Quercus petraea - Traubeneiche Pyrus pyraster - Wildbime
Sorbus aucuparia - Eberesche Sorbus domestica L - Speierling
Artenliste 2 (Straucher):

Carpinus betulus - Hainbuche Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Prunus spinosa - Schwarzdorn
Corylus avellana - Hasel Rosa canina agg. - Hundsrose
Crataegus monogyna - Weilkdorn

Crataegus laevigata

Artenliste 3: Kletterpflanzen

Campsis radicans - Trompetenblume Lonicera caprifdium - Geil3blatt

Clematis montana Polygonum aubertii - Kletterkndterich
Clematis-Hybriden - Clematis, Waldrebe Vitis vinifera - Echter Wein
Hedera helix - Efeu Wisteria sinensis - Blauregen, Glyzine
Lonicera periclymenum - Wald-Geil¥bl att

Parthenocissus quinquefdia - Wilder Wein

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich teilweise im durch Verordnung vom 01.11.2001
festgesetzten und im StAnz. 48/01 vom 26.11.2001 verdffentlichtem Uberschwemmungsge-
biet der Weil.

Nach § 31b Abs. 6 Wasserhaushaltsgesetz sind Uberschwemmungsgebiete in ihrer Funktion
als Rickhalteflachen zu erhalten.

Die Errichtung baulicher Anlagen im Uberschwemmungsgebiet bedarf einer wasserrechtlichen
Genehmigung nach § 14 Abs. 3 Hessisches Wassergesetz. Die Genehmigung darf nur erteilt
werden, wenn im Einzelfall ein Vorhaben

e die Hochwasserrlckhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Verlust
von verlorengehendem Riickhalteraum zeitgleich ausgeglichen wird,

e den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert,

e den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt,

e hochwasserangepasst ausgefihrt wird und

e bei Anlagen im Uferbereich und in Gewassern die Gewasserqualitat nicht nachteilig
beeinflusst wird oder

e wenn die nachteiligen Auswirkungen durch Auflagen oder Bedingungen ausgeglichen
werden kdnnen.

Vor einer Umnutzung oder Neubebauung der Altstandorte Seelenberger StralRe 1a und 1b ist
das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt in Wiesbaden als
zustandige Bodenschutzbehdrde zu beteiligen.

Im Hessischen Altlasteninformationssystem (ALTIS) ist fir das Grundstick Seelenberger
Stralle 1b ein Altstandort (Fa. Ochs, Sagewerk) eingetragen. Weitere Unterlagen und Er-
kenntnisse zu diesem Betrieb liegen dem Regierungsprasidium Darmstadt nicht vor. Ob
schadliche Bodenveranderungen entstanden sind, ist nicht bekannt. Das Sagewerk ist nach
dem HLFU-Handbuch Altlasten, Band 2, Erfassung von Altflachen Teil 4, in die Branchenklas-
se 4 mit hohem Gefahrdungspotential eingestuft. Daher sind im Vorfeld von BaumalRnahmen
auf dem Grundstiick eine Einzelfallrecherche und evtl. orientierende Untersuchungen erforder-
lich.

42

Auf dem Grundstiick Seelenberger Stralle 1a (Flur 17, Flurstiick 344) befand sich die ehem.
Fa. Heco. Im Zuge des Betriebsiiberganges auf die Fa. K-TEC Verwaltungsgesellschaft mbH
Heuchelheim, wurden im Jahre 1998 Untergrunduntersuchungen durchgefuhrt. In den Aufful-
lungen des Grundstiickes wurden damals erhdhte Schwermetallgehalte (Blei, Cadmium, Kup-
fer und Zink) festgestellt Das bei Errichtung der Gebaude zur Gelandeauffillung eingebaute
Material wies trotz erhéhter Feststoffgehalte keine signifikant auswaschbaren Anteile auf. Da-
her bestand bei Verbleib der Gebaude keine Sanierungserfordemis. Die Grundstlicksnutzung
ab dem Jahre 1998 und ob schadliche Bodenveranderungen entstanden sind, ist nicht be-
kannt.

Verfahrensvermerke im Verfahren nach § 13a BauGB:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2(1) BauGB wurde durch die Gemeindevertretung

gefasstam

27.06.2007

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2(1)2 BauGB wurde ortsublich bekanntgemacht am 06.07.2007

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3(2) BauGB wurde ortsiiblich bekanntgemacht am 06.07.2007
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3(2) BauGB erfolgte in der Zeit vom 16.07.2007
bis einschlieflich 24.08.2007

Die erneute Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 4a(3) BauGB wurde ortsiiblich bekanntge-

macht am 12.12.2008
Die emeute Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 4a(3) BauGB erfolgte in der Zeit vom 22.12.2008
bis einschlieflich 23.01.2009
Die erneute Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 4a(3) BauGB wurde ortsiiblich bekanntge-

macht am 20.10.2009
Die emeute Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 4a(3) BauGB erfolgte in der Zeit vom 28.10.2009
bis einschlieflich 13.11.2009

Der Satzungsbeschluss gem. § 10(1) BauGB sowie gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 81 HBO

erfolgte durch die Gemeindevertretung am

Die Bekanntmachungen erfolgten in der Taunuszeitung und im Usinger Anzeiger.

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen

Beschlissen der Gemeindevertretung ubereinstimmt und dass die fur die Rechtswirk-

samkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Schmitten, den .

Birgermeister

Rechtskraftvermerk:

Der Bebauungsplan ist durch ortsiibliche Bekanntmachung gem. § 10(3) BauGB in Kraft

getreten am:

Schmitten, den .

Birgermeister
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' Planungsbiro Holger Fischer, Konrad-Adenauer-Str. 16 - 35440 Linden - Tel. 06403 / 9537-0, Fax. 9537-30
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Gemeinde Schmitten, Ortsteil Schmitten 16.12.2008

Bebauungsplan 20.10.2009

"SchillerstraBe/Seelenberger Strafie" _ .
Bearbeitet:  Fischer

1. Anderung CAD: Beil
Satzung Plangrofie: 104 x 59 tm
Malfistab: 1: 11000




